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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEME TARIHi

TESPiT EDILEN DEGER

Banka Subesi

istanbul 1li, Sisli Ilcesinde, Halaskargazi Mahallesi, 680
ada, 14 parselde kayith ana gayrimenkulde konumlu
asma kath lokantadir.

Dederleme konusu parsel;

24.06.2006 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli “Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Planm” kapsaminda
Ticaret+Konut Alaninda kalmakta olup, Hn.x=24,5 m,
Blok Nizam yapilasma sartlarina sahiptir. 15.03.1980
tarih 11829 sayili Anitlar Yiksek Kurulu Kararina gére;
komsu 13 parsel ve karsi komsu 673 ada 2 parselde
tescilli eski eser bina oldugundan, 680 ada 14 parselde
yeni ingaat yapilmasi halinde Kdiltir Varliklarini Koruma
Kurulu’ndan karar alinacaktir.

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir”
yontemleri kullaniimistir.

04.12.2012

KDV Harig; 6.310.000,-TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERi

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

27.12.2012
2012_300_046
04.12.2012
29.11.2012
2012_300_41-58

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayii Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporunun amaci; Istanbul ili, Sisli
Ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, 680 ada 14 parsel
numaralarinda kayith tasinmazin deger tespitidir.

Fulya SENGUL
SPK Lisans N0:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi/Genel Mudar

Dederleme konusu tasinmaz igin 30.12.2011 tarihinde
Sirketimizce 2011_300_11_17 numarali dederleme
raporu hazirlanmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi, Ertugrulgazi Sokak,
No:1, Yukari Dudullu/Umraniye/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda
detaylari  verilen tasinmazlarin glincel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuatl
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli [ T
Siradadlar’nin yuksek tepeleri, gineyde Marmara ':
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
cizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni  birbirinden X
ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye - SR
bélmektedir. ’

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan
Kocaeli'nin Karamdursel, Gebze, Merkez ve Kandira >

A
~ &

Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in
Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 Kkisilik Turkiye nufusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doéneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca goére
Tlrkiye geneline bakildiinda iIstanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu 8nem acikga gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul igin tespit edilen
yillik bilyime oran %2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nlfus artis oraninin disttigu gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki
nifus artis hizinin (dogurganlik orani) dismesi ve gogiin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglan itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nufusu iginde
12.573.836 kisi ile %17,8’ dir.

. 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nifusu icinde 13.120.596
kisi ile %17.7'e olarak saptanmistir. 2010 yihinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,90
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise %
2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur. Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yil verilerine gére incelendiginde en
ylksek ntfusa sahip ilgesi Badcilar, en az nifusa sahip ilgcesi de Adalar olmustur.
istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'U de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasamaktadir.

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240
kisi ile %18.2'e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’'un nifus artis orani %3,8
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5,
2010 yilinda % 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nifus igerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent niifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az nlfusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'l de (5.304.967) Anadolu Yakasi’'nda yasamaktadir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
Bunlar:  Adalar, Arnavutkody, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu, Bliylikcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekoy, Esenler,

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gling6ren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varligi
acgisindan da udlkenin en énemli ili durumundadir.

sisLi iLCESi

Sisli Ilcesi, istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan sonra Sigli Ilcesi
topraklarn ikiye boliunmis durumdadir. Kuzeydeki Ayazada

bolumu, kuzey ve dodguda Sariyer, glineydoduda Besiktas,
giineyde Kadgithane, batida da Eyip Ilceleriyle cevrilidir.
Glneydeki Sisli bolimu ise bati ve kuzeyde Kadithane, dogu ve | kaairuane
glineydoduda Besiktas, giiney ve giineybatida Beyoglu ilcelerine ILcesl
komsudur. Bu sinirlar icinde toplam ylzolgimd 30 km2‘dir.
Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde yer alan ilge topraklarinin
denize kiyisi yoktur. Kuzey kesimi guney kesimine g6re daha
blyulktir.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli Ilcesi 28 mahalleden olusur.
Bunlar Ayazada, Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Eskisehir,
Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gllbahar, Harbiye, Halide
Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Halaskargazi, Huzur, indéni, izzet
Pasa Ciftligi, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket Pasa,
Maslak, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa,
Tesvikiye ve Yayla mahalleleridir. KA?&';@}‘E
Sisli Camii'nden Bulylkdere Caddesi'ne dodgru eski tramvay ve

IETT garajinin, yerine ve cgevresine yapilan biyik bloklarda
oteller, igyerleri, kultir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir.
Halaskargazi Caddesi Uzerinde iki yanli buyuk pasajlardaki
sinemalar, edlence vyerleri semte canliik ve kendi rengini
kazandirmaktadir.

Ilge’'de yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, LUtfi
Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Acgikhava
Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Mize,
Istanbul Teknik, Marmara, Yildiz Teknik Universitelerinin bazi

SARIYER
iLCESI

BESIKTAS
ILGESI

BESIKTAS
iLGESI

BEYOGLU
iLGESI

birimleri  Sigli  ilcesi'nin simirlan  icinde yer almaktadir.
Sehrin ¢ blydk stadyumundan Ali Sami Yen Stadi da ilge sinirlart igindedir.
Sisli kurulusunda itibaren Ust sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yapi bir dlcide dedisse de halen
Istanbul'un, azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir semtlerindendir. Sisli
Ilgesi, 21. yy Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma yolundadir.

COGRAFYA

Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden ayiran
yeryliziinin &nemli suyollarindan biri olan istanbul Bodazi'nin batisinda Avrupa yakasinda bulunan
Sisli, Beyoglu plato duzliginin kuzey uzantisinda yer alir. Ilce topraklan kuzeyde Mecidiyekdy /
Zincirlikuyu Uzerinden Ayazada yoresini de icine alarak Sariyer'e, kuzeybatida ise Hurriyet-i
Ebediye Tepesi lizerinden Kagithane'ye genis bir alana yayilir. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya /
Kocaeli yari ovalari (peneplen) arasina dadilmis, bogaz ve akarsu vadilerle pargalanmis olup,
platolar toplulugunun batisinda, Bogazigi - Halig arasini dolduran Beyoglu platosu kuzey uzantisinda
bulunmaktadir. Dlz / hafif dalgali bir ylzey olusturan Beyodglu platosunun her iki yoni asinimla
6nemli 6lgiide tagsinmistir. Bu nedenle yoresinde gukurluklar ve vadiler olusmustur.

NUFUS : 2000 yil kayitlarina gére Sisli Ilgesi’nin niifusu 271.003 dir. Sisli ilcesine bagh toplam
yirmi sekiz mahalle igerisinde en kalabalik olani toplam nifusun % 9.11 orani ve 24.690 sayisi ile
Ayazada semtidir. En dlstk nifus kaydi ise 1.392 sayisi ile Halaskargazi Caddesi‘dir. Bu toplam
nifusun sadece % 0.51 ini tegkil eder.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Sisli ilgesi'nin yillara gore niifus verileri
yil 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1997 2000 2007 2010 2011
Niifus 120,811 157,744 208,128 250,605 270,577 282,471 526,526 250,478 251,155 250.792 314.684 317.337 320.763

SOSYO-EKONOMIK YAPI

Ilce’nin ekonomisi sanayi, ticaret ve turizme dayalidir. 1960’ yillarda Sisli yatinm ve tesviklerden
en blylk pay alan ilgelerden biri olmustur. Sisli'de gida, seramik ve dokuma sanayi ile kimya,
metal esya, makine, oto tamirhaneleri, ilag, konfeksiyon ve imalat sanayinde hizli bir gelisme
gorilmustar. Ayazada’da da sabun fabrikalari basta olmak Uzere cesitli sanayi kuruluslar
bulunmaktadir. 1970°li yillar da ise bu gelisimini surdiren ilgede yeni sanayi yatirimlar
gerceklesmistir. Glinimiuizde Sisli 6zellikle makine, imalat, konfeksiyon, triko ile ilag sanayi alaninda
hizla buylUyen bir yapiya sahip canli bir ticaret alani durumundadir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 ve 2011 vyih, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiliresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda bdylime hizinin yizde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylizde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylzde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda ylzde 33, 2015'te ylizde 31 olmasi beklenmektedir.

Yil sonunda cari islemler agiginin ylizde 7,3'e dlsecedini, 2015 sonunda yuzde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile dénemin tamamlanacadi 6ngo6rilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. geyrek raporunu yayinlad
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarli artis stireci 2012 yilinin ikinci ceyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi Ulkelerinde derinlesen finansal kriz,
Turkiye'nin en blyilk ihracat pazarn olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye’'nin ihracatta bolgesel ve sektérel bazda cgesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi tlkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
ivilesme cari aci§in daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylizde 5,8
oraninda daralmistir. Bu donemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolan dizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret acidinin kapanma edilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani: Eylil ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gecen yilin
ayni ayina gore 2,2 puan azalarak yuzde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirhikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 | 77,9 2009-01 | 61,6 2010-01 | 68,6 2011-01 | 74,6 2012-01 | 74,7
2007-02 77,3 2008-02 | 78,0 2009-02 | 60,9 2010-02 | 67,8 2011-02 | 73,0 2012-02 | 72,9
2007-03 80,3 2008-03 | 76,9 2009-03 | 58,7 2010-03 | 67,3 2011-03 | 73,2 2012-03 | 73,1
2007-04 80,5 2008-04 | 78,6 2009-04 | 59,7 2010-04 | 72,7 2011-04 | 74,9 2012-04 | 74,7
2007-05 80,8 2008-05 | 79,2 2009-05 | 64,0 2010-05 | 73,3 2011-05 | 75,2 2012-05 | 74,7
2007-06 81,7 2008-06 | 80,3 2009-06 | 67,5 2010-06 | 73,3 2011-06 | 76,7 2012-06 | 74,6
2007-07 82,0 2008-07 | 79,8 2009-07 | 67,9 2010-07 | 74,4 2011-07 | 75,4 2012-07 | 74,8
2007-08 79,6 2008-08 | 80,0 2009-08 | 68,9 2010-08 | 73,0 2011-08 | 76,1 2012-08 | 74,3
2007-09 80,8 2008-09 | 77,3 2009-09 | 68,0 2010-09 | 73,5 2011-09 | 76,2 2012-09 | 74,0
2007-10 81,6 2008-10 | 75,8 2009-10 | 68,2 2010-10 | 75,3 2011-10 | 77,0 2012-10
2007-11 80,8 2008-11 | 71,8 2009-11 | 69,8 2010-11 | 75,9 2011-11 | 76,9 2012-11
2007-12 79,2 2008-12 | 64,9 2009-12 | 67,7 2010-12 | 75,6 2011-12 | 75,5 2012-12

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Tiirkiye'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Turkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye yikseltti.

Turkiye'ye yonelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Tirkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve cgesitli ekonomik yapi, azalan i¢c bor¢c ylki ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle boyle bir artirnmin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artinmi durumunda Tlrkiye'ye
yabanci yatirimin artacadi ve yatirimin deder kazanacadi beklenmektedir.

Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Déonem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk (g ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin yuzolgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 disUs olmustur.

2012 yilinin ilk Gg¢ ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin ytuzélgimd 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2’'si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2’'si (%
21,2) ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylari toplami

Bir Onceki Yilin lIk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degigim Orani (%)
) 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 -10,1 -237
YGzSlgma (m?) 25535954 21328705 24437228 187 127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 A7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128 519 50 -135

2012 2. Déonem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yilin ilk alti ayina gore belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, ylizélgiminde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %?26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yizdlgimu 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2'si (%56,1) konut, 18 759 013 m2'si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2’si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Alt1 Ayina Gore

Gostergeler Degigim Orani (%)
. 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47299 43632 50 905 84  -143
Yiizlglimd (m?) 72176471 52674 678 60451 484 370 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 250 065 045 489 27
Daire sayist 349 226 276 327 308 008 264 103

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel donlisum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tirkiye'de gayrimenkul satin
aliminda muitekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, Ozellikle Korfez (lkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin ¢ok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yiriirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, Rumeli Caddesi,
No:5A posta adresinde konumlu, tapuda 680 Ada, 14 Parsel numarasinda kayith bodrum
kat+zemin kat+7 normal katl ana gayrimenkulin zemin katinda konumlu 1 numarali bagimsiz
bolimdur. Tasinmazin kuzeyinde Mesrutiyet Mahallesi, batisinda Osmanbey-Halaskargazi Caddesi,
glineyinde Valikonagi Caddesi-Macka, dogusunda ise Tegvikiye yer almaktadir.

NEPR T
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CADDESI ¢

Y A F\;,& 5 ' ?x;";')‘};(«
£ TESVIKIYE |
- CADDESI

ORI
5 % N
e
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Tasinmazin yakin gevresinde ticaret ve ticaret+konut fonksiyonlari yer almaktadir. Yapilasmalar
Rumeli ve Tesvikiye Caddeleri boyunca blok ve bitisik nizam olarak devam etmektedir. Yakin
cevresinde; City's AVM, Fevziye Mektepleri Isik Okullari, Nisantasi Rusti Uzel Kiz Meslek Teknik
Lisesi, Tesvikiye Camii, Macka A. Tuncel Anadolu. Tek. Lisesi, Nuri Akin Anadolu Lisesi ve ITU
Macka Kampusi, Macka Parki, Harbiye Acikhava Mizesi, Cemil Topuzlu Agikhava Tiyatrosu, Cemal
Resit Rey Konser Salonu, Lutfu Kirdar Kongre Merkezi yer almaktadir.

Gayrimenkulliin konumlandigi bdlge, genellikle orta-lUst ve Ust gelir grubunun ikamet ettigi bir
bolgedir. Sosyal acidan cesitlilik gdsteren bolgede azinlik niifus ikamet etmektedir.

Tasinmaz Halaskargazi Mahallesi'nde konumlu olup, kuzeyde Mesrutiyet Mahallesi, batida
Cumhuriyet Mahallesi, gineyde Harbiye Mahallesi ve doguda Tesvikiye Mahallesi, glneyde
Mesrutiyet Mahallesi ile gevrelenmistir.

Tasinmaz merkezi bir yerde konumlu olup, kolay erisilebilir bir noktadadir. Halaskargazi Caddesi -
E5 Karayolu ile FSM ve Bogazici Koprulerine ulasim oldukga rahattir. Tasinmazin Tegvikiye Caddesi
Uzerinden Besiktas-Karakdy-Eminénl, Halaskargazi Caddesi Uzerinden Osmanbey-Taksim-Eylp-
Fatih ve Sisli Merkez- Mecidiyekdy-Zincirlikuyu-Levent-Maslak-Sariyer akslarina alternatifli ulasim
imkani bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundudu bélge konumu ve ulasim rahatligi acisindan oldukga gelismistir. Yakin
cevresinde otobus hatlari, Sishane-Haciosman metro hatti, Avcilar-Sogutliicesme metrobts hattinin
Mecidiyekdy aktarma duradi istanbul ilinin pek cok alt merkezine ulasimi kolaylastirmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Sisli Halaskargazi Mahallesi’‘nin ve tasinmazin bulundugu bélgenin, konum itibari ile Avrupa ve
Anadolu Yakasinda bulunan merkezlere ulasim imkani vardir. Basin Ekspres, Bayrampasa, Eyup,
Sisli, Zincirlikuyu, levent, Maslak ticaret aksina erisimi oldukga rahattir. Karayolu ulasiminda E5

Karayol
Levent

u, rayli sitem ve metrobis kullanilarak, Avcilar-Beylikdizi gilzergahina, Zincirlikuyu -
- Maslak Is Merkezleri Bélgelerine, Eminénii - Taksim’e, Kavacik — Uskidar’ a, Kadikéy -

Bostanci’ ya erisim rahatlikla yapilmaktadir.
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TASINMAZLARIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Bogaz Koprisl 5,8 km|F.S.M Koprisu 11 km
Eminénu 4,2 km | Taksim 2,3 km
Levent 5 km | Maslak 7,8 km
Uskidar 12 km | Kadikdy 14 km
Ataturk Havalimani 20 km | Sabiha Gokgen Havalimani 36 km

5.2.GAYRIMENKULLUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, Rumeli
Caddesi, 680 Ada, 14 Parseldeki 221,50 m2 ylzoélcime sahip arsa lGzerinde konumlu sekiz
bagimsiz bélimden olusan ana gayrimenkuliin zemin katinda konumlu 1 numarali bagimsiz
bélimddr.

Bina ana cadde lizerinde konumlu olup, Rumeli Caddesine 8.5 m cephesi bulunmaktadir.
Topografik olarak diiz bir zemine sahip olup, istanbul Deprem Bélgeleri HaritasI’ na gére 2.
Derece Deprem Bdlgesi‘'nde kalmaktadir.

Ana tasinmaz bodrum kat + zemin + 7 normal kattan olusan toplam 9 kath apartmandir.
Dederlemesi yapilan tasinmaz ise zemin katta yer alan asma katli lokanta vasfindaki 1 nolu
bagimsiz bélimddr.

Mimari projesine gore ana gayrimenkulin bodrum katinda; siginak, lokanta kileri, kalorifer
dairesi, kapici odasi ve WC hacimleri bulunmaktadir.

Dederleme konusu 1 numarali bagimsiz bolimin bodrum kattaki eklenti alani “lokanta
kileri” olarak belirtilmis olup yaklasik 17 m2'dir. Ayrica yaklasik 6,5 m2 alan kasa olarak
kullanilmakta olup, bodrum kat kullanim alani yaklasik toplam 23,5 m? biyukligindedir.

Vektdr Ga

yrimenkul Degerleme A.S.
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Zemin kat projesine gére 197 m2 alana sahip olup, tapuda ve mimari projesinde ikinci sinif
lokanta vasfinda, mutfak, yemek salonu ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut
durumda zemin kat Halkbank Subesi olarak kullanilmakta olup, bekleme ve servis holi,
bankolar, ofis, mutfak ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Asma kat projesine gore yaklasik
186 m?2 brit alana sahip olup, yemek salonu ve galeri boslugundan olusmaktadir. Mevcut
durumda, mudur odasi, sistem odasi, galeri bosluguna bakan bir balkon, 1 adet oda ve
bankondan olusmaktadir. 1 bagimsiz b6élim numarali tasinmaz, toplamda yaklasik briat 407
m?2 brit alana sahiptir.

Dederleme konusu tasinmazin bodrum ve giris katindaki zemin désemesi granit olup,
duvarlar saten boya ile sivanmistir. Asma katta calisma mekanlari ve midir odasinin
zeminleri laminant parke olup, hol ve banko alanlari granit tas désenmistir. Duvarlar saten
boya ile sivanmistir. Midlr odasi cam ile ayrilmistir. MidUr odasinda galeri bosluguna bakan
bir balkon ve sistem odasi bulunmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi : Betonarme Karkas
Yapi Sinifi : 4-A
Yapinin Yasi : 38
Kat Adedi : 8
Dis Cephe : Aliminyum Kompozit Levha
Kapali Alan (m?2) : 407 m2
Guvenlik : Mevcut
Sosyal Tesis : Mevcut Dedil
Dodalgaz : Mevcut
Elektrik : Mevcut
Su : Mevcut
Kanalizasyon : Mevcut
Isitma Sistemi : Merkezi
5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI
Insaat Kalitesi : Iyi
Malzeme Kalitesi : Iyi
Fiziksel Eskime : %32(tadilat yapiimis)
Altyapi Tam
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapr mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

HIHALK

NISANTASI SUBE

TAPU KAYIT BILGILERI

iLi : | ISTANBUL

iLCESi : | sisLi

MAHALLESI : | HALASKARGAZI

KOYU

SOKAGI

MEVKIi :

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO : |64

ADA NO : |680

PARSEL NO : |14

YUzZOLCUMU : |221,50

ANA GAYRIMENKUL NITELiGi : | Sekiz Kat Bir Lokanta Yedi Meskenlik Apartman

BAGIMSIZ BOLUM NO : |1

KAT NO : Zemin

NITELiGI : [ ASMA KATLI LOKANTA (Kiler)

EKLENTISI :

YEVMIYE NO : | 13324

CiLT NO : |17

SAHIFE NO : 1627

EDINIM TARIHi : |02.11.2010

MALLK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI -
HISSESI TAM

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBIiLMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

680 ADA 14 PARSEL

REHINLER BOLUMUNDE:

04.12.2012 tarihinde, Sigli Tapu Muduarligi’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
rehin kaydina rastlanmamistir.

SERHLER BOLUMUNDE:

04.12.2012 tarihinde, Sigli Tapu Muduarligi’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
serh kaydina rastlanmamistir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

04.12.2012 tarihinde, Sisli Tapu Mudurlagia'nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz Ulzerinde asadida
belirtiimis olan beyan kaydina rastlanmistir.

*Beyan; Yonetim Plani 27.08.1974

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar Midarligi’nden alinan yazili imar durumuna gére; dederleme konusu
tasinmaz 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1.000 dlcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani”
kapsaminda Ticaret+Konut Alaninda kalmakta olup, Hnhax=24,5 m Blok Nizam yapilasma sartlarina
sahiptir. 15.03.1980 tarih 11829 sayili Anitlar Yiksek Kurulu Kararina gore; komsu 13 parsel ve
karsi komsu 673 ada 2 parselde tescilli eski eser bina oldugundan, 680 ada 14 parselde yeni insaat
yapilmasi halinde Kiiltir Varhklarini Koruma Kurulu’ndan karar alinacaktir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESi

680 ada 14 parselde yer alan tasinmaza ait 02.08.1973 tasdik tarihli mimari proje Tapu Sicil
Muduarligid’nde incelenmis olup, tasinmaza ait 1987 tarih, 4 cilt, 77 sayfa numarali yapi kullanma
belgesi bulunmaktadir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

Dederleme konusu tasinmazla ilgili olumsuz bir durum bulunmamaktadir.
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETiMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESiI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILi OLARAK GERGCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”u
yurirlage girmeden once insa edildiginden yapi denetimine tabi degildir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.3. SON 3 YIL i¢
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKU

ERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM
L iLE iLGIiLI VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN

ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI

V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU

BILGILERI

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim
Bilgileri)

Tasinmazlar; 02.11.2010 tarihinde 13324 yevmiye no ve
5.000.000,00 TL bedelle Halk Bankasi A.S. adina kayith
iken Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. lehine Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye isleminden tescil edilmistir.

BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B.
Bilgiler)

.| Alaninda kalmakta olup, Hmax=24,5 m Blok Nizam
" | yapilasma sartlarina sahiptir. 15.03.1980 tarih 11829 sayili

Tasinmaz son Ug yilda herhangi bir imar dedisikligine konu
olmamistir.

24.06.2006 tasdik tarihli 1/1.000 olcekli “Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Plan1” kapsaminda Ticaret+Konut

Anitlar Yiksek Kurulu Kararina goére; komsu 13 parsel ve
karsi komsu 673 ada 2 parselde tescilli eski eser bina
oldugundan, 680 ada 14 parselde yeni ingaat yapilmasi
halinde Kdaltir Varlklarini Koruma Kurulu’ndan karar
alinacaktir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN

DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE

PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kargi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dliizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda gunimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kirallk konut ya da is yerlerinde- surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile U(zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bolgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin eski bir yapi olmasi,
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin merkezi ve ulasim olanaklari bakimindan gelismis bir bélgede konumlu
olmasi,
e Eski bir bina olmasina ragmen i¢ mekanin bakimli olmasi.

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; tasinmazin konumlu oldugu bolge 6zellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi” kullaniimistir. S6z konusu tasinmazlarin konu olabilecedi kira bedeli bélge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai dederler hesaplanmaya galisiimistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bolge ticari faaliyet yodunlunun yitksek oldugu bir
bolgedir. Gunubirlik ticaretin yodgun olmasi, dikkan ve dikkan ici asma kat satis ve kira
dederlerinin yiksek olmasina sebep olmaktadir. Tasinmaz igin bu hususlar dikkate alinarak dedger
takdiri yapilmis olup, bélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonuglari asagida sunulmustur.

EMSAL ARASTIRMASI
Dederleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde tespit edilen satis ve kiralama fiyatlari asagida
sunulmustur.

. BiRIM
NO | DURUM AI;AN FIYAT FIYAT TL | AGIKLAMA FiYAT | iRTIBAT
m usb 2
TL/M
1 SATILK | 182 Nisantasi Abdi ipekgi Caddesi’nde en hareketli yerinde 184 m?2 BO?;TELSZSEAELAK
2.500.000 | 4.475.000 | magaza. Kira bedeli 10,000 $ olarak 6ngériilmektedir. 24.321 0555 802 56 16
MEGA ISIK
2 SATILIK | 128 Nisantasi Rumeli Caddesi’nde 128 m? magaza GAYRIMENKUL
400.000 716.000 5.594 0532 385 91 66
e e e i e
3 SATILIK | 350 3.500.000 | 6.265.000 | degerlenen tasinmaza kiyasla daha avantajl olup, emsalin bodrum | 16.064 GAYRIMENKUL
- e U 0532592 69 96
kath olmasi sebebiyle birim degeri dusik ¢ikmaktadir.)
D & C EMLAK
4 SATILIK | 180 Nisantasi Rumeli Caddesi Uizerinde DANISMANLIGI
1.000.000 | 1.790.000 | satilik yillik 96.000 TL kira bedeli oldugu belirtilen diikkan 9.944 0537959 66 64
D & C EMLAK
Nisantasi Valikonagi Caddesi tizerinde =
5 SATILIK | 360 2 1o DANISMANLIGI
5.000.000 | 8.950.000 | satilik 360 m? diikkan 24.861 0537 959 66 64
BODURLAR EMLAK
6 SATILIK | 260 Nisantagsi ana cadde’ye yakin konumlu 260 m? 3 katli magaza. LALELi SUBE
3.000.000 | 5.370.000 20.654 0555 802 56 16
7 SATILIK | 200 Nisantasi Halzasliargau Caddesi Uzerinde D & C EMLAK
3.000.000 | 5.370.000 | satilik 200 m? diikkan 26.850 0537959 66 64
Rumeli Caddesi izerinde yakin konumda 4. katta 3+1 130 m? KETEN EMLAK (0 212
8 SATILIK | 130 840.0000 kullanim alanli daire 840.000 TL bedel ile satilmistir. 6.461 2608718 )
. ATALAY EMLAK (0
2
9 SATILIK | 130 880.000 | 1. katta 130 m? kullanim alanh daire 6.769 212 2404078 )

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 17 2012_300_046



"mVEKTOR

H
B

NiSANTASI SUBE

Satilik Emsal - Degerlendirme:

Bblgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda bdlgede benzer nitelikli zemin kat
isyerlerinin konum cephe gibi Ozelliklere gore dedisiklik gostermek Uzere 20000-25000 TL/m?2
deder araliginda alim satim islemine konu olduklari tespit edilmistir. Dederleme konusu tasinmazin
katlar arasi serefiyeleri ayri ayri tespit edilerek toplam kapali alani Gzerinden 15.500,-TL/m?2
bedelle alim-satim islemine konu olabilecedi kanaatine variimistir.

Net
Alan Fiyat Birim Fiyat
No | Durum | M2 Usd Fiyat TI Aciklama TL/M2 irtibat
Century 21 Atihm
1 [Kiralk |80 14.000 | Rumeli Caddesi'nde konumlu 80 m?2 diikkan 175 0 532 404 20 49
Halaskargazi Caddesi Gzerinde konumlu 2 katli Glnes Yapi
2 Kiralhik | 300 30.000 | giris 180 m2, asma kat 120 m2 madaza 100 0 533 320 28 51
Sahibinden
Halaskargazi Caddesi’'nde konumlu 3 kath Satilik
3 Kiralik | 700 50.000 89.500 | madaza 128 0 532 212 38 95
Nisantasi Rumeli Caddesi'nde 65 m2 Giris kat, Remax Karun 2
4 Kirahk | 130 3.500 |65 m2 Bodrum katli Dikkan 27 0 536 856 12 12
Halaskargazi Caddesi'nde konumlu 140 m2 Metropol Emlak
5 Kiralik | 340 24.000 | giris kat, 200 m2 asma kath madaza 71 0 539 314 26 82
Halaskargazi Caddesi'nde konumlu 180 m?2
giris kat, 90 m2 asma kat ve 90 m2 bodrum Safi
o o afir Emlak
kath magdaza (Emsal tasinmaz degerleme 0 507 943 99 05
konusu tasinmaza kiyasla konum itibari ile
6 Kirahk | 360 30.000 53.700 | yuksek serefiyelidir.) 149
Rumeli Caddesi’'nde konumlu 2 kath madaza 5 El Gavri
o ayrimenkul
(Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaza 0531616 07 52
7 Kirahk | 250 5.000 8.950 kiyasla konum itibari ile distk serefiyelidir.) 36
Nisantasi Valikonagi Caddesi’'nde konumlu, 100 Remax Karun
8 Kirahk | 200 9.000| 16.110 | m?2 giris kat, 100 m2 bodrum katli magaza 81 0 530 207 33 40
Halaskargazi Caddesi'nde konumlu 150 m2
giris kat, 100 m2 asma kat ve 220 m2 1. kath Century 21
madaza (Emsal tasinmaz dederleme konusu Home 0 532 312
tasinmaza kiyasla konum itibari ile ylksek 20 66
9 Kirahk | 470 39.000 69.810 | serefiyelidir.) 149

Kiralik Emsal - Degerlendirme:

Bdlgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar sonucunda Rumeli Caddesi lzerinde benzer nitelikli
zemin kat isyerlerinin konum cephe gibi Ozelliklere gore degisiklik géstermek (zere 100-175
TL/m2/ay aralidinda kiralamaya konu olduklari tespit edilmistir. Bolgede yapilan piyasa ve emsal
arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmazin toplam kapali alani esas alinarak ortalama
29.500 TL/ay bedelle kiralamaya konu olabilecedi kanaatine variimistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma ydntemi gergevesinde; Rapor'un 6.5. basligi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmaz igin tespit edilen toplam deder
asadidaki tabloda sunulmustur.

Nisantasi Sube

m Deger, T/ 3 Deger, TL

ZEMIN 15.500 6.308.500
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI

Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniimamustir.

6.6.3. GELIiR YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi kullanilmistir. Rapor'un 6.5. bashdl altinda detaylari verilen emsaller dogrultusunda,
dederleme konusu tasinmaz icin 29.500 TL/ ay kira bedeli tespit edilmis olup, bu kira bedeli esas
alinarak gelir yéntemi gercevesinde yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Deger Tespiti, TL

Kiralamaya Konu Alan 407
Aylik Kira Bedeli, TL/Ay 29.500
Yillik Kira Bedeli, TL/YIl 354.000
Kapitalizasyon Orani 0,06
Tasinmazin Dederi 5.900.000

6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Is bu dederleme Raporu'nun 6.5. ve 6.6.3. basliklar altinda detaylar verildigi tzere
dederleme konusu gayrimenkulin piyasada konu olabilecegi kira bedeli 29.500,-TL/Ay
olarak takdir edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurligu’nde yapilmis olup, hukuki
acidan herhangi bir kisitlayici durum goérulmemistir.

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Deder tespiti projeye istinaden yapilmamistir.

6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi ticaret fonksiyonlu kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti bagimsiz bélim icin yapilmis olup, misterek kisimlarin dederi bagimsiz bolim
dederine yansitilmistir.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
AGCIKLAMASI

S6z konusu tasinmazin dederi; Emsal Kargilastirma Yontemi ile ~6.310.000,-TL olarak
hesaplanmis olup, bu yontemle tespit edilen dederin test edilmesine ydnelik olarak kullanilan Gelir
Yontemi ile ise 5.900.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen dederin
birbiriyle uyumlu oldugu tespit edilmis, emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederin nihai
deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IziIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazin, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve tapuda cins tashihi yapilarak,
yasal sireci tamamlanmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgeleri tamdir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERGEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portfoylinde yer almasinda,

Sermaye Piyasasl Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRI

Dederlemesi yapilan tasinmazin satis dederi asagidaki gibi takdir edilmistir.

Nisantasi Sube/Nihai Deger
2 KDV Harig Y KDV Dahil Deger, @ ¥ KDV Harig Deger,

Deger, TL TL usD

ZEMIN 407 6.310.000 7.445.800 3.533.035

Dederleme  konusu tasinmazin KDV  Haric toplam satis dederi; 6.310.000-TL
(AltiMilyonUgYiizOnBin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

Nisantasi Sube/ Kira Bedeli

ALAN KIRA Bedeli TL/AY KiRA Bedeli TL/YIL KiRA Bedeli USD/YIL ‘

29.500 354.000 198.208

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiIiRi

Degerleme konusu taginmazin sigortaya esas degeri; 250.305,-TL olarak hesaplanmistir.
(Sigortaya esas deder; bagimsiz bélimlerin toplam kapali alani ile Bayindirlhk Iskan Bakanligi 4A

Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti garpilmak suretiyle hesaplanmistir.
*(17.12.2012 itibari ile T.C. Merkez Bankas! USD satis kuru 1,786.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR

SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400425

Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudur

/ /"——“\
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